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１．序論
　過去 150 年の間、英語圏ではヘンリー・ジョージが提案した土地課税、特に土地価格に基づ
く課税（Land Value Tax: LVT）が頻繁に論じられてきた。LVTは経済学的に研究されてきただ
けでなく、現在でも新聞記事やウェブ記事などのジャーナリズム記事でも言及されている（e.g., 



























蔵 　 研 也
道や道路などの公共サービスも完備されるなど、大きな社会的進歩も実現していた。
　1871 年、サンフランシスコの地価の高騰を目の当たりにしたジョージは、その年に『Our land 
and land policy（我々の土地と土地政策）』を、さらに 1879 年には『Progress and Poverty（進歩と


















































　1897 年にジョージは脳卒中によって亡くなり、その後、狂乱の 1920 年代から大恐慌を経て、
ジョージのアイデアへの熱狂は消えていった。それでも、20 世紀を通じてジョージの思想は受
け継がれ、現代にいたるまで彼の名声と着想は、完全には忘れ去られてはいないのである。
　彼の名を冠するシンクタンクはアメリカの Henry George Institute、Henry George School of 
Social Science、Lincoln Institute of Land Policy、イギリスの Henry George Foundationなどを中心
























蔵 　 研 也
２．２　地価課税の現在
　それでは大きな評判を呼んだ地価税は、実際に実施されているのだろうか。アメリカでは土地






































益（生産者余剰 : Producer surplus）は下に位置する三角経 CEP1 である。
図１
　均衡価格は P1 だが、実際には P1 よりも高い価格であっても買いたいと考える消費者が数多




引量は Q２へと減少する。生産者は P3=P2-Tで商品を売ることになり、取引税は FGP2P3 の面
積で与えられる。図２











































































『諸国民の富』第 5 篇、2 章、1 節、建物賃料への課税
53


























































ある。利子率 r が 1％である場合、地価は年間の期待収益の 100 倍にもなるが、r が 5％で 20 倍、
10％で 10 倍、50％では 2 倍へと急減する１。こうしたリターンの低下は、以下で述べるような土
地課税の投機抑制効果に決定的な重要性を持つ。
—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————












の逆数は 20 であるため地代の 20 倍が地価となっているはずである。
















































































































































































　これは統治理念的な布告としての色彩が強かったのだろう。仮に土地の “ 所有権 ” が王に属す
ると考えたとしても、実際に使用している個人による使用権を疑似所有権として観念することは
できるし、自然である。現在のイギリスでも、すべての土地は王の所有だという。貴族がそれを















































































































本不動産研究所 2018）。東京のオフィス賃料を 100 とすると、ロンドン 123、ニューヨーク 93、
香港 182 となっている。最高位のオフィス賃料では、東京はニューヨークよりも高い。同じよう
に、最高級マンションの賃料については、ロンドン 251、ニューヨーク 212、香港 162 となって
いる。賃料という視点からは、東京ではこれらの大都市と同じだけの高層化、集中化のインセン
ティブがあるはずである。
　しかし、東京都 23 区部の容積率は 190％に過ぎない（東京都都市整備局　2018）。これに対し
て、2009 年の時点までに森ビルが推計・発表しているニューヨークの容積率は、住宅地域であ
るアッパーイーストサイドでは平均 631％、オフィス地区であるミッドタウンでは 1421％にもな




する面積のニューヨークのマンハッタン島には、その約 2 倍の 268 人が住んでいる。そして東京













蔵 　 研 也
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